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LOCALIZAGAO DO IMOVEL
Rua Edson Danillo Dotto 118, AP 22-B, Conjunto Habitacional Santa Etelvina, Sao Paulo
CEP: 08485-280

PROCESSO
0101366-91.2005.8.26.0007
12 Vara Da Familia e Sucessoes do Foro Regional VI - ltaquera - SP

CLASSE-ASSUNTO
Execucgao de Alimentos - Alimentos

REQUERENTE
Sueli da Conceigao Ferreira e outros

REQUERIDO
Nelson da Silva

DATA BASE DA AVALIAGAO
Junho /2025

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciall
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PROCESSO N€9: 0101366-91.2005.8.26.0007
CLASSE — ASSUNTO: EXECUGAO DE ALIMENTOS
REQUERENTE: SUELI DA CONCEIGAO FERREIRA E OUTROS

REQUERIDO: NELSON DA SILVA
DADOS DO BEM
IMOVEL: Rua Edson Danillo Dotto 118, AP 22-B, Conjunto Habitacional Santa Etelvina, Sdo Paulo

MATRICULA: 78.745 72 Oficio de Registro de Iméveis de Sdo Pedro

AREA CONSTRUIDA ADOTADA: 49,00 m?

RESULTADO DA AVALIACAO

VALOR TOTAL DO IMOVEL: R$ 120.000,00 (Cento e vinte mil reais)

DATA BASE: JUNHO DE 2025

CLASSIFICACOES
METODOLOGIA: METODO COMPARATIVO DIRETO COM USO DE INFERENCIA ESTATISTICA
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LIQUIDEZ: MEDIA

RESPONSAVEL TECNICO PELO LAUDO:

Leonardo Macedo Esteves
Engenheiro Civil - CREA-SP 5069205856
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Pericias e Avaliaghes

1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 INTERESSADO E SOLICITANTE

12 Vara da Familia e Sucessées do Foro Regional VII — Itaquera - SP.

1.2 OBJETO

Apartamento 22-B situado na Rua Edson Danillo Dotto 118, Conjunto Habitacional Santa
Etelvina, Sdo Paulo - SP, melhor descrito pela matricula 78.745 do Registro de Imodveis de Sdo
Paulo.

1.3 OBIJETIVO

Avaliagao de valor de venda.

1.4 CONCEITO DE VALOR

Entendemos como valor patrimonial, valor de um bem, partes de um bem ou conjunto
de bens de pessoa fisica ou juridica, determinado conforme o objetivo, a finalidade e a
abrangéncia da avaliacdo.

1.5 APROVEITAMENTO EFICIENTE

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido na
NBR-14.653-2 da ABNT:

Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada
a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela

legislagdio pertinente.
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1.

técnicas:

1.

1.

6

7

8

PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes normas

e ABNT NBR —14653-1 Avaliagao de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

e ABNT NBR —14653-2 Avaliagao de Bens: Imdveis Urbanos da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas;

RESSALVAS, PRESSUPOSTOS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo de avaliacdo segue as condicdes e limitagdes a seguir relacionadas:

e Neste trabalho computamos como corretos de boa fé e confidveis. os elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros.

e A finalidade do presente trabalho esta limitada ao descrito na pagina 01, sendo
vetada a utilizacdao deste laudo para qualquer outra finalidade.

e Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos as seguintes
consideracdes: legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicdo de divisas, analises ambientais e quaisquer outras ndo explicitamente
contratadas.

e Otrabalho apresentado e os resultados ndo levaram em consideracdo a existéncia
de nenhum Onus referente ao imodvel.

e As medicdes de area foram dispensadas por entender que as informacdes
fornecidas sdo validas, coerentes e de boa fé.

e Nao consideramos nenhum tipo de Maquina ou Equipamento instalado ou que se
encontra dentro da propriedade.

PROPRIEDADE

A matricula do imdvel de numero 78.745 do Cartério de Registro de Imdveis de Sao

Paulo, apresenta como proprietarios o Sr. Nelson da Silva.
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2 VISTORIA

A vistoria foi previamente agendada e comunicada, sendo realizada em 27 de junho de
2025 por este signatdrio.

2.1 LOCALIZAGCAO

Embu

v

Bertioga

Imagem 01: Croqui de Localizagdo
Fonte: Google Earth ©
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-

Imagem 02: Croqui de Localizagdo
Fonte: Google Earth ®
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Imagem 03: Croqui de Localizagdo
Fonte: Google Earth ®
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Pericias e Avaliaghes

2.2 ACESSOS

O acesso ao imodvel avaliando é razoavelmente facilitado por ruas de asfaltadas,

destacando-se as seguintes vias de acesso:

= Avenida Ragueb Chohfi;
= Avenida dos Metalurgicos;
= Avenida Naylor de Oliveira;

2.3 MELHORAMENTOS URBANOS E SERVICOS COMUNTARIOS

A seguir apresentamos infraestrutura urbana nas proximidades do avaliando:

X Abastecimento de adgua X Energia elétrica X
Cisterna / Pogo artesiano X lluminacgao publica X
X Esgoto pluvial X Telefone X
X Esgoto sanitario X Fibra 6tica X
Fossa X Arborizacdo X
G4s canalizado X Transporte publico X
X Coleta de lixo Aeroporto X
X Pavimentacao X Rodoviaria

Quadro 01: Melhoramentos urbanos

2.4 CARACTERISTICAS DA CIDADE

Abaixo, sdo apresentadas as principais caracteristicas sociais e econdmicas do municipio

Dados Gerais do Municipio

Escolas

Correios

Posto policial
Servicos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias bancarias
Shopping Center

INFORMAGCOES SAO PAULO
Area Territorial: 1.521.202 km?
Populagdo: 11.451.99 habitantes
Densidade Demografica: 7.528,26 Hab./km?

PIB per Capta: RS 66.872,84
IDH: 0,805

Quadro 02: Dados gerais do municipio
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3 DESCRICAO OBJETO AVALIANDO

3.1 DESCRICAO DO TERRENO

De acordo com o registro tabular, a documentacdo obtida junto a prefeitura municipal
bem como as constatacdes de campo, o imével avaliando possui as seguintes caracteristicas:

CARACTERISTICAS DO TERRENO

FORMATO: Retangular
SITUAGAO: Meio de quadra
N2 DE FRENTES: 01 (uma)
SUPERFICIE: Seca e Estavel
FRENTE: 50,00 metros
AREA: ~2.425,00 m?

Quadro 03: Caracteristicas do terreno

3.2 DADOS DO IMOVEL JUNTO A PREFEITURA E ZONEAMENTO

De acordo com a legislacdo vigente, Lei 18.177/2024, o avaliando encontra-se em Zona
Mista de Interesse Social Ambiental — ZMISa (conforme o Mapa 01 abaixo):

Zonas Mistas sdo por¢des do territério em que se pretende promover usos residenciais e
nao residenciais, com predominéncia do uso residencial, com densidades construtiva e
demogrdfica baixas e médias.. A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a
diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservagdo da morfologia
urbana existente e acomodagdo de novos usos, do que a intensa transformagdo.

- A ZM é dividida em:

. | — Zona Mista (ZM): por¢des do territorio localizadas na Macrozona de Estruturagdo e
Qualificagdo Urbana;

. Il — Zona Mista Ambiental (ZMa): por¢des do territorio localizadas na Macrozona de
Protegdo e Recuperagdo Ambiental, com pard@metros de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona;

] Il — Zona Mista de Interesse Social (ZMIS): por¢Ges do territdrio caracterizadas
predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacionais populares regularizados,
conjugados ou ndo com usos ndo residenciais, destinadas a produgdo de habitagdo de
interesse social e a usos ndo residenciais;

] IV - Zona Mista de Interesse Social Ambiental (ZMISa): porg¢oes do territdrio
caracterizadas predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacionais
populares regularizados, conjugados ou ndo com usos ndo residenciais, localizadas na
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Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

mento € copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as 15:42 , sob o niUmero WITA25702503732

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.

¥

Este
Para



o

E ESTEVES ENGENHARIA fls. 374 ©

— —ericias e Avaliaghes ™

o

Lo

N

o

N~

Lo

<

Macrozona de Protegéio e Recuperacdo Ambiental, destinadas a produgéo de habitagdo de E
interesse social e a usos ndo residenciais, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo o
(]

do solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona. E
<

o

Q

o

(%2

. . (o g

= Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 1,0 =
—

as

= Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,0
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Ima'gen‘\Aas: Zoneamento
Fonte: Geosampa
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3.3 DESCRICAO DAS BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito anteriormente encontra-se uma edificacao tipo prédio de 04
andares e com 1 vaga de garagem por apartamento.

3.3.1 FACHADA FRONTAL

CARACTERISTICAS DA FACHADA

POSICAO: Recuado a frente
FACHADA: Painel pré - moldado e esquadrias de vidro
ESQUADRIAS: Aluminio e Vidro
ESTADO DE CONSERVAGAO: Regular
IDADE APARENTE 15 anos

Quadro 04: Caracteristicas da fachada

3.3.2 ACABAMENTOS INTERNOS

Abaixo, sdo apresentadas as principais caracteristicas dos acabamentos internos do
imovel avaliando.

ACABAMENTOS INTERNOS DO IMOVEL

ACABAMENTOS

AMBIENTE
PISO PAREDE TETO
SALA CERAMICO PINTURA FORRO
COZINHA CERAMICO CERAMICO FORRO
AREA DE SERVICO CERAMICO CERAMICO FORRO
DORMITORIOS CERAMICO PINTURA FORRO
BANHEIRO CERAMICO CERAMICO FORRO

Quadro 05: Acabamentos internos dos ambientes

O relatorio fotografico completo se encontra no Apéndice A deste trabalho, sendo
apresentado a seguir um resumo das imagens registradas na ocasido da vistoria.
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Fotos 01 e 02 — Areas internas

e

Fotos 03 e 04 — Fach

3.3.3 VAGAS DE GARAGEM

Abaixo, sdo apresentadas as principais caracteristicas das vagas de garagens existentes
no imdvel avaliando.

VAGAS DE GARAGEM DO IMOVEL

COBERTAS 1
GARAGEM ~
NAO COBERTAS 0
Quadro 06: Vagas de garagem
ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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3.3.4 CARACTERISTICAS DO SISTEMA CONSTRUTIVO

Abaixo, sdo apresentadas as principais caracteristicas do sistema construtivo do imével
avaliando.

CARACTERISTICAS DO SISTEMA CONSTRUTIVO DO IMOVEL

N2 DE PAVIMENTOS: 1
PE DIREITO (m): PADRAO
SISTEMA ESTRUTURAL: CONCRETO ARMADO
SISTEMA DE VEDAGAO: ALVENARIA NAO PORTANTE (DE VEDAGAOQ)
SISTEMA DE FUNDAGAO: NAO INFORMADO
SISTEMA HIDROSSANITARIO: ABASTECIMENTO PUBLICO
SISTEMA DE AR-CONDICIONADO: N/A

Quadro 07: Sistema construtivo

3.3.5 AREA CONSTRUIDA

A documentagdo do imdvel apresenta area privativa de 42,26m?, drea comum de 6,16m?
e fracdo ideal no terreno de 49,4261m?2.

Todavia, nas informagdes prestadas pelo prefeitura municipal, consultadas no site
geosampa.com.br, constata-se a area total construida de 49,00 m2.

Considerando que na pesquisa realizada as informacdes referentes a drea se valeram
daquela informada pela municipalidade, adotou-se a &rea de 49,00m?, conforme consta o
Geosampa:

Informaghes dos lotes do condominio
Seror: 246 Condominio: 03

Quadra: 047
i Lote Dl;gilo Codlog C_n:igu Contribuinte Nome Logradoure lh;m.Puﬁa Complemenio

0110 3 455210 246.047.0110-3 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS AP 424 Residencial 49
0111 % 455210 246.047.0111-1 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 434 Residencial 49
0112 1 455210 246.047.0112-1 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 444 Residencial 49
0113 3 455210 246.047.0113-8 R DONA ELOADO VALLE QUADROS 191 AP 11B Residencial 49
0114 L1 455210 246.047.01146 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 12B Residencial 49
0115 4 455210 246.047.01154 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 13B Residencial 49
0116 2 455210 246.047.0116-2 R DONA ELOADC VALLE QUADROS 191 AP 14B Residencial 49

I&A 455210 246 047 0117-0 R DONAELOA DO VALLE OUADROS 191 AP 218 Residencial A5
0118 ] Aﬁ) 2412!4? 0118-9 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 22_B Residencial 49 I
0119 i 455210 2456.047.0119-7 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 23B Residencial 49
o120 o 455210 246.047.0120-0 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 24B Residencial 49
0121 a9 455210 246.047.0121-9 R DONA ELOADO VALLE QUADROS 191 AP 31B Residencial 49
0122 Fi 455210 246.047.0122-7 R DONA ELOA DO VALLE QUADROS 191 AP 32B Residencial 49

"""}
Imagem 06: InformagGes das areas
Fonte: Geosampa
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3.4 PADRAO CONSTRUTIVO

O padrao construtivo do avaliando pode ser classificado como padrao simples, sendo
que de acordo com o IBAPE-SP (2019)%, as edificacbes de padrdo simples caracterizam-se da

seguinte forma:

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais
dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e
cobertura simples para um veiculo.

Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas
interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de

cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com
caco de cerdmica ou cerdmica comum.

Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagéo de
pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utilizagGo de materiais
construtivos e acabamentos econémicos e simples, tais como:

" Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete.

. Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas.

. Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira
comum.

= Instalagbes hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de
pegas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.

. Instalagbes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos, reduzido numero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

. Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padréo popular

1Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia do Estado de Sdo Paulo (IBAPE/SP:2019).
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3.5 IDADE APARENTE

Para o cdlculo da idade aparente, foi estimado conforme observagdo em campo as
idades para os diferentes sistemas que comp0e cada edificagdo.

ENDERECO ESTRUTURAS  COBERTURAS  REVESTIMENTOS ESQUADRIAS SISTEMAS
Rua Edson Danillo Dotto 25,00 20,00 15,00 15,00 15,00
118, AP 22-B

Quadro 08: Calculo das idades aparentes por sistemas

Para cada idade atribuida foi aplicada sua proporcionalidade a edificagdo, conforme
mostra-se a seguir.

ESTRUTURAS COBERTURAS REVESTIMENTOS ESQUADRIAS SISTEMAS
45% 10% 20% 8% 17%

Quadro 09: Proporcionalidade de cada sistema na edificagao

Apresentando assim a idade aparente de 20 anos. Os resultados mostram-se
compativeis com as observagées em campo.

3.6 ESTADO DE CONSERVACAO

Para o calculo da depreciacdo das benfeitorias (Coeficiente de depreciagdo) foi
empregado o Método de Ross-Heidecke, que é um método misto, considerando a utilizacdo de
duas varidveis: a idade real ou aparente percentual representativa da vida util (Ross) e o estado
de conservacdo (Heidecke)

O coeficiente de depreciacdo calculado por este método pode ser encontrado através
da seguinte equagao:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2}
Em que:

K — Coeficiente de Ross-Heidecke;

Ec — Depreciagdo decorrente do estado de conservagao, expresso em percentagem;
le — Idade da edificacdo na época de sua avaliacdo, definida em anos;

Ir — Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia.
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O coeficiente de depreciacdo é aplicado sobre o custo da benfeitoria nova, e por sua vez

o custo da benfeitoria nova foi obtido através da aplicagdo do indice de tipologia estipulado pelo
VEIU — Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP 2019. Quanto ao estado de
conservagdo, os imoveis foram classificados de acordo com a tabela abaixo:

ESTADO DE

REF - CARACTERISTICAS
CONSERVACAO
A Nova 0.00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial com menos de dois anos,
! que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
B reular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas e uma demdo leve de pintura para
€ recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
c Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
D necessitando de 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
E Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples ! recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
F . elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
reparos simples a 33,20
. eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
importantes - . . .
ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cOmodo. Revisdo de impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Reparos recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
G 52,60 hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das
Importantes e . .
pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes
na impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
reparos recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacio da
H importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
edificacdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
Edificacdo sem L .
valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina

Para efeitos da elaboracdo deste trabalho, o objeto deste trabalho pode ser

caracterizado como apartamento, urbano, de uso residencial, padrdao construtivo considerado

como simples (IBAPE-SP), estado de conservacdo C (Regular) e idade estimada de 20 anos.
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4 AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO - METODOLOGIA
4.1 METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo deste trabalho, foram considerados e utilizados os critérios
preconizados pelas seguintes normas técnicas, da ABNT, que tratam de avaliacdo de bens.

e ABNT NBR 14.653-1:2019 — Versao Corrigida:2019 — Parte 1 - Procedimentos gerais;
e ABNT NBR 14.653-2:2011 — Parte 2 - Imdveis urbanos;

Também foram considerados os estudos consagrados e as normas preconizadas pelo
IBAPE/SP, que tratam de avaliagdo de bens.

e IBAPE/SP:2011 - Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos;
e |IBAPE/SP:2019 - Estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos;

4.2 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
(MCDDM)

De acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos expedida pelo IBAPE/SP, o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM):

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Na aplicacédo deste método para a avaliagdo imobiliaria, a natureza dos bens, a
indisponibilidade dos dados e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados
para a concepg¢ao da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que nao atendem
na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos
modelos de estatistica inferencial.”

De acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019 — Versao Corrigida:2019 — Parte 1 -
Procedimentos gerais, a escolha da metodologia

“...deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da
avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de
mercado, sempre que possivel, preferir o método comparativo direto de dados de
mercado.”
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4.2.1 TRATAMENTO DOS DADOS

De acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019 — Versao Corrigida:2019 — Parte 1 -
Procedimentos gerais, os dados

“...devem ser tratados para obtenc¢do de modelos de acordo com a metodologia escolhida.”

4.2.2 VALOR DE MERCADO

De acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos expedida pelo IBAPE/SP, o
Valor de Mercado é a:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre
vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado,
mas sem compulsdo, dentro das condi¢cdes mercadoldgicas.”

4.2.3 ANALISE DE REGRESSAO - INFERENCIA ESTATISTICA

A analise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formacao do valor, ou seja, como
as variaveis independentes atuam na determinagdo da variavel dependente.

No caso avaliatorio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
varidvel (dependente) em relacdo as outras (independentes), responsaveis pela sua formacao,
gue podem ser de natureza quantitativa (area, frente projetada, etc.) ou qualitativa (padrdo,
idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo estd influenciando
na formacdo do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na
formacdo do valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de
confiabilidade.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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4.2.4 COLETA DE DADOS

A coleta de dados (amostra) é o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa
inicial, onde serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao estrutura técnica ao Laudo de Avaliagdo.

No caso em tela foram selecionados imodveis semelhantes ao avaliando todos localizados
na mesma regiao.

Quantidade de dados coletados: 30
Quantidade de dados aproveitados nas inferéncias: 26

4.2.5 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imdvel, se forma a partir da combinacdo de alguns fatores ou varidveis
influentes, que concorrem de modo mais ou menos significativos, em termos estatisticos, na
composicao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacgdes e andlise dos dados pesquisados, realizamos
estudos das seguintes varidveis:

> Area total: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa a area total dos
imoveis;

Estimativa plArea total
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» Distancia a festa de rua: varidvel independente, de natureza quantitativa referente a
distancia a festa de rua, evidenciando que quanto mais distante das festas noturnas de
rua maior tende a ser o valor total.

Estimativa p/Distincia a festa de rua

175.000
170.000
185.000 4
160.000 4
155.000 1
150.000 4
145.000 |
140.000
135.000
130.000 4
125.000 4
120.000 4.
115.000

Valores Estimados

Distdncia a festa de rua

» Padrao Construtivo (CUB): varidvel independente, de natureza “proxy”, relativa ao valor
estimado da construcdo depreciada, baseado na deprecia¢do Ross-Heidecke e no estudo
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE (2019).

Estimativa p/Padrao construtivo - CUB

180,000 F----

170,000 §----

160,000 F----

150,000 F----

140.000 }----

Valores Estimados

130,000 §----

1200000 F----

b I S B o A B E e e

00 2.000 2200 2400 2600 2
Padrio construtivo - CUB

[T PR S AN S S R SR B
[0 PR AN S S PP P S B

-

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas
varidveis independentes, anteriormente descritas.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se no
APENDICE B.
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5 RESULTADOS
5.1 MODELO DE MELHOR AJUSTE
Através do programa SISDEA - Estatistica para Engenharia de Avaliagbes, encontramos

a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o
conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, através da seguinte equacao:

Valor total com 10% de desconto = -239817,9197 +4685,768255 * Area total +26,30641824 * Distancia a
festa de rua +59,31293975 * Padrdo construtivo — CUB

5.2 TRATAMENTO ESTATISTICO

Em funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatdrio terdo tratamento dispensado para serem levados a formacdo do valor, através da
estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos, sendo que o
relatdrio estatistico completo bem como o relatdrio dos resultados encontrados encontra-se
integralmente reproduzidos no APENDICE C.

5.3 COEFICIENTE DE CORRELACAO (R) E DETERMINACAO (R?)

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n3o seja obrigatdria por Norma,
oferece indicacao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacGes em que o coeficiente de correlacdo (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-
se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a bibliografia técnica sugere os
seguintes parametros indicativos:

VALOR R. CORRELACAO

0 nula
entre 0 € 0,30 Fraca
entre 0,30 e 0,60 Média
entre 0,60 € 0,90 Forte
entre 0,90 ¢ 0,99 Fortissima
I Edificagdo sem valor

Quadro 10: Coeficiente de relagdo
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O calculo do valor do coeficiente de correlacdo (r), nos levou ao seguinte valor para o
modelo escolhido; r = 0,90 ou 90 %.

5.4 COEFICIENTE DE DETERMINACAO (R?)

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
varidveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 82% do resultado é
explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 18% indicam a existéncia de outras
varidveis ndo testadas ou algum erro amostral.

5.5 ANALISE DE VARIANCIA DO MODELO

A analise de varidncia, que encontra-se na memdria de cdlculo juntada ao APENDICE C,
indicard a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau
de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou
90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de
regressdo) para que seja aceita a equagdo como representativa. Em nosso estudo, teremos, a
significancia do modelo < 0,01%;

5.6 SIGNIFICANCIA DAS VARIAVEIS
Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores, verificando sua
consisténcia e importancia na inferéncia. Esta andlise pode ser feita pela distribuicao "t" de

Student.

O célculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

VARIAVEL TRANSFORMACAO T. OBSERVADO SIGNIFICANCIA (%)
Area total X 2,51 1,99
Distancia a festa de rua X 3,11 0,51
Padr@o construtivo - CUB X 4,12 0,05
Valor unitario y -3,15 0,47
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A comparacdo dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite concluir
sobre a importancia das varidveis na formag¢ao do modelo.

O t observado (critico) maximo, em moddulo, é aquele cuja significdncia maxima sera

menor quanto maior for o grau de fundamentacao, o que nos indica que os dados escolhidos sao
importantes na formagao do modelo.

5.7 CORRELAGCAO ENTRE AS VARIAVEIS

A correlagdo entre as varidveis independentes mostrou-se inferior a 0,80.

5.8 HOMOCEDASTICIDADE

O grafico de residuos x valor estimado, ndo apresenta forma definida, o que significa ser
o modelo homocedastico.

Residuos Regressdo

2.5 T T T T T T
2 : : : E E
o o : : : :
LSS I . . . . LA
% B A A A A S
& % e : : : : A
S 05t e e o o ARREREEES
H : ;o ' : e
2 04— £ - - -
- . ° .6 : : : : )
R o it o o P
2 . . . . . .
At P P S R R A
: L a0 : : :
AF4 e e e e e e e
24 : : : : :
25t
100.000 120,000 140.000 160.000 180.000 200.000

Valores estimados

Grafico 01: Grafico de Residuos
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5.9 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

O gréfico a seguir indica que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como ndo foi constatada a presenca de outliers
no modelo.

-3 -2 -1 0 1 2 3

Grafico 02: Aderéncia a curva normal
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6 RESULTADOS

6.1 RESULTADOS

O calculo do valor de mercado, foi realizado a partir da equacao de regressao, conforme
a seguir:

Valor total com 10% de desconto =-239817,9197 +4685,768255 * Area total
+26,30641824 * Distancia a festa de rua +59,31293975 * Padrao construtivo - — CUB)

Em que,
VARIAVEIS ATRIBUTOS DO VALOR MEDIO
ADOTADAS BEM AVALIANDO AMOSTRAL
Area total 49,00 49,23
Distancia a festa de rua 1,00 737,38
Padrio construtivo 2.189,29 2.112,56

Obtendo assim os seguintes valores

VALOR INTERVALO DE CAMPO DE VALORES
UNITARIO CONFIANGA ARBITRIO ADMISSIVEIS
MiNIMO R$ 2.228,91 / m2 R$ 2.075,80 / m2 R$ 2.228,91 / m2
MEDIO R$ 2.442,13 / m2 - -
MAXIMO R$ 2.655,34 / m2 R$ 2.808,44 / m2 R$ 2.655,34 / m2

O valor unitario médio obtido, multiplicado pela area arredondando em até 1%,

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 120.000,00
(Cento e vinte mil reais)

Data base junho de 2025

Pesquisa de precos realizadas julho de 2025
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6.2 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Obteve-se Grau lll de fundamentacdo e Ill de precisdo para o calculo dos terrenos,
conforme apresentado a seguir.

Grau
Item Descricao . Pontos
i Obtido
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando ] 3
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados ] 3
3 Identificagcdo dos dados de mercado ] 3
4 Extrapolagdo 11} 3
5 Nivel de significancia oo maximo para a rejeigao da hipdtese nula de cada " 3
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para rejeicdo da hipdtese nula
6 , I 3
do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuacgado atingida 18
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5 e 6 no grau .2.’4’5 e 6 no L.
. - ; minimo no grau Il Todos, no minimo
Itens obrigatorios Il e os demais no ?
e os demais no no grau |

minimo no grau Il L
minimo no grau |

Pontuagao 18

Requisitos Sim

B Classificacdo quanto a fundamentacao: Grau lll.

Grau

Descricao
¢ i T I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de

- <30% <40% <50%
tendéncia central

Amplitude atingida Sim - -

B Classificacdo quanto a Precisdo: Grau lll.
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6.3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O valor de curto e longo prazo de bens imdveis é influenciado por uma variedade de
fatores. A analise regional identifica os fatores que afetam o valor da propriedade e do papel que
desempenham na regido. As quatro forcas primarias que determinam a oferta e a demanda de
bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor de mercado sdo: caracteristicas ambientais,
governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

Sendo assim, apo6s detalhada analise, apresentamos a seguir as classificacOes
encontradas no diagndstico de mercado da regido:

SAO PAULO ALTO
CIRCUNVIZINHANGA AVALIANDO MEDIO
COM DIMENSAO E PADRAO-/CONSERVAGAO DO AVALIANDO MEDIO
COM DIMENSAO, PADRAO/CONSERVAGAO E A LOCALIZAGAO MEDIO
SEMELHANTO AO AVALIANDO
RISCOS DE INVASAO MEDIO
VOCAGAO DO IMOVEL RESIDENCIAL
DESMPENHO DO MERCADO ESTAGNAGAO
PUBLICO ALVO FAMILIAS

Classificacdo quanto a liquidez para VENDA: MEDIA
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ENCERRAMENTO

Este signatario da por encerrado o presente laudo, que consta de 29 (vinte e nove)
paginas assinadas digitalmente, além dos seguintes apéndices:

APENDICES

A — Relatorio Fotografico

B — Pesquisas de Mercado

C — Memoria de calculo — SISDEA ®
ANEXOS

| — Documentacao do Imdvel

Sao Paulo, 30 de julho de 2025

Leonardo Macedo Esteves
Engenheiro Civil - CREA 5069205856

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias — IBAPE SP n2 1955

(assinado digitalmente)
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Foto 3 - Entrada
SP

Foto 4 - Entrada

— —Pericias e Avaliaghes

S&o Paulo |

EE ESTEVES ENGENHARIA

www.estevesengenharia.com

| Saude
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Telefone: 11 5589-3996 |
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z

Foto 5 — Area de servico

e

Foto 6 — Area de servico
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Foto 10 — Sala de estar
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www.estevesengenharia.com

Celular: 11 97721-9799

Telefone: 11 5589-3996 |
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ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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o
EB ESTEVES ENGENHARIA fls. 417 &
Pericias ¢ Avaliaghes
3
e}
ol
o
N~
[Te)
Y]
=
DETALHES DOS DADOS PESQUISADOS s
=
0]
IS
2
PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 01 o
Tipologia:  Apartamento §
Uso predominante: Residencial c\;
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025 ;
—

Descricdo do Imdvel
Endereco: Rua Dona Elod do Valle Quadros, 399

as

Municiple: 53o Paulo - 5P Bairro:  5anta Etelvina
Fremnte: 50,00 m Pasicdo:  Meio

Representacio Grifica
ok P

Fonte de Informacdo
Ofertante:  MARTINS IMOVEIS

Fonte: | i
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 135.000,00 RS 2.479,59 [ m?
{Com desconto 10%)
Benfeitoria
Construcdo:  Apartamento Padrio: SIMPLES
Area Construida: 49,00 m?) Idade aparente: 25
Valor Const. |BAPE: 1981,20 [RS) Estado de Conserv.: D
Servigos Plbllcos Existentes
Apua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Huminagde Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servico e 1
vaga de garagem.

Observagbes

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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¥
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EB ESTEVES ENGENHARIA

=Pericias ¢ Avaliaghes

fls. 418

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL: 02

Tipologia:
Uso predominante:
Finalidade da pesquisa:

Apartamento
Residencial
Venda

Data: 30/06/2025

Descricdo do Imdvel

Endereco:

Municipio: S5do Paulo - 5P

Rua Dona Elea de Valle Quadros, 251

Bairro: Santa Etelvina

Posicdo:  Esquina

Fonte de Informacio

Ofertante;  MARTINS IMOVEIS Tel: {11) 3682-4455
Fonte: il g, v iveTE ) onal-saie-atelvina-
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 140.000,00 RS 257143 /m?
[Com destanta 10%)
Benfeitoria
Construgdo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 45,00 {m?) Idade aparente: 30
Valor Const. IBAPE: 171308 [R%) Estado de Consery.: E
Servicos Pablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim luminagdo Pablica: sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Emergia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagio: Sim Rede Telefénica: Sim
Descrigdo

Apartamento de 49m? proxima a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servigo e 1

vaga de garagem.

Observaches

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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Ea ESTEVES ENGENHARIA

Pericias e Avaliaghes

fls. 419

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 02

Tipologia: Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descrigio do Imavel

Endereco:  Rua Dona Elod do Valle Quadros, 291
Municipio: S8o Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 35,00 m Posicdo:  Esquina

Representacdo Grifica
> 7 .' 4?"'_ -

Fonte de Informagdo

Ofertante: MEWCORE Tel: {11) 95819-6257
Fante: rtosfvwiv vivaresl com, brfi i §-Com t . )
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 144.740,00 RS 265849 fm?
{Com descanta 10%)
Benfeitoria
Construcio:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construlda: 45,00 (m?) Idade aparente: 20
Walor Const. IBAPE: 2189 29 (RS) Estado de Conserv.: C
Servicos Publicos Existentes
Agua Tratada: 5im Rua Asfaltada: Sim lluminagdo Pdblica: sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sim
Coleta de lixe: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telefénica; Sim
Descrigdo

Apartamentoe de 49m? proxime a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1
vaga de garagem.

Observagdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

15:42 , sob o nimero WITA25702503732

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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EB ESTEVES ENGENHARIA

=Pericias ¢ Avaliaghes

fls. 420

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 04

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante: Resldencial
Finalidade da pesquisa:  Venda Data: 30/06/2025

Descricdo do Imavel

Enderego:  Rua lgarapé da Missdo, 573
Municipio: 530 Paulo - 5P Bairro:  5anta Etelvina

Frente: 30,00 m Posicdo:  Esquina

Representacdo Grafica

Fonte de Informacgio

Ofertante;  ALL TECH IMOWVEIS

Fante: It/ g, Vivare al, com
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 119.000,00 RS 2.185,71 /m?®
{Com desconto 10%]
Benfeitoria
Construgdo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construlda: 49,00 {m?) Idade aparente: an
Valor Const. IBAPE: 1713,08 (R5) Estado de Consery.: E
Servicos Plublicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Huminacdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sim Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximao a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheira, drea de servico e 1
vaga de garagem.

Observagdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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EE ESTEVES ENGENHARIA

Pericias e Avaliaghes

fls. 421

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 05

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa:  Venda Data:; 30/06/2025

Descricdo do Imavel

Endareco: Rualgarapé da Missdo, 576
Municipio: 530 Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 30,00 m Posicdo:  Esquina

Representacio Grifica

Fonte de Informacio

Ofertante:  CREDITO REAL Tel: {11) 5026-0000
P— YU ORI ) SO SNl 5 ) & ROEM AT
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 160.000,00 RS 293878 [/m®
{Com descants 10%)
Benfeitoria
Censtrugdo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 45,00 (m?) Idade aparente: 25
Valor Const, |BAPE: 1981,20 (RS) Estado de Conserv.: ]
Servigos Publicos Existentes
Apua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Humiragdo Publica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacio: Sim Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dermitdrios, 1 banheiro, drea de servicoe 1
vaga de garagem.

Observagbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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Pericias ¢ Avaliaghes
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: (1] %
Tipologia:  Apartamento @
Usa predominante: Residencial %
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025 o
Descricdo do Imdvel §
Enderego:  Rua Senador Nelson Carneiro, 324 ~
Municipio: 530 Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina ;
—
3

Frente: 40,00 i Posicdo:  Meio

Representacdo Grifica

Fonte de Informacio

Ofertante:  MARTINS IMOVEIS Tel: (11) 3682-4455
Fante: bt e vivare el com ! 2 3 io ional-sants-eteling-i
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 140.000,00 RS 257143 /m?
{Com descanto 10%}
Benfeitoria
Construcdo:  Apartamento Padriio: Simples
Area Construida: 49,00 {m?*) Idade aparente: 25
Valor Const, IBAPE: 1981.20 Estado de Conserv.: D
Servicos Plablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminagdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telefanica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proxime a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servigo e 1
vaga de garagem.

Obsarvagies

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

mento

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.
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EE ESTEVES ENGENHARIA

Pericias e Avaliaghes

fls. 423

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: o7

Tipolegia: Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descricdo do Imdvel

Endereco: Rua Edson Danille Dotto, 651
Municipio: 530 Paula - 5P Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 40,00 m Posicio:  Meio

Representacdo Grifica

Fonte de Informacdo

Ofertante:  NEWCORE Tel: {11) 95819-6257

Fonte: L gl
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 109.380,00 RS 200902 /m?®
(Com deswconta 10%)
Benfeitoria
Construclo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 459,00 {m?) Idade aparente: 20
Valor Const. |BAPE: 2084,10 (RS) Estado de Conserv.: o
Servigos Plblicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminagdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Ernergia Elétrica; Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximeo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servicoe 1
vaga de garagem.

Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e c4digo zEBODVyd.

¥

Este
Para



Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 424

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 08

Tipologia: Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descricio do Imdvel

Endereco: Rua Senador Nelson Carneiro, 475
Municipio: 53o Paulo - 5P Bairro: Santa Etelvina

Freate: 30,00 m Posicdo: Esquina

Representacdo Grafica

Fonte de Informacio

Ofertante:  VERDAND! IMOVEIS Tel: (11) 2737-4666
Fornte: i Ao Nivareal oo L to-h; i = E
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 115.000,00 RS 2.112.24 [m?
{Com deseonto 10%)
Benfeitoria
Construgdo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construlda: 49,00 {m?) ldade aparente: 30
Valor Const. IBAPE: 3364,87 (R5) Estado de Consery.: E
Servigos Pablicos Existentes
Apua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Hluminagdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telef&nica: Sirm
Descrigdo

Apartamento de 49m? proxime a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servigoe 1
vaga de garagem.

Observagbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

imero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias ¢ Avaliaghes
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: o9 %
Tipologia: Apartamento g
Uso predominante: Residencial 2
Finalidade da pesquisa: WVenda Data; 30/06/2025 g
Descrigio do Imdvel 2
Endereco: Rua Dom Marcos Barbosa, 266 ~
Municipio: Sdo Paulo - 5P Bairro: Santa Etelvina ;
—
3

Frente: 30,00 m Posicdo: Esquina

Representacdo Grafica

Fonte de Informacdo
Ofertante:  ALL TECH IMOWVEIS

Tel: (11) 2798-4495

reak.oo

R Ty

Fonte:

VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO

RS 120.000,00 RS 2.204,08 [m?®
{Com destonto 10%)]
Benfeitoria
Construgdo:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 45,00 {m?) ldade aparente: 20
Valor Const. IBAPE: 20594,10 (RS) Estado de Conserwv.: D
Services Publicos Existentes
Apua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminagdo Pdblica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacio: Sim Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximeo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servicoe 1
vaga de garagem.

Observagbes

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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%
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 10 o
Tipologia: Apartamento \‘5:
Uzo predominante: Residencial g
Finalidade da pesquisa:  Venda Data: 30/06/2025 2
Descricio do iImdwvel 2
Endere¢o: Rua Arrolo Campo Bom, 448 gr‘
Municipio: S50 Paulo - SP Bairro:  Santa Etelvina 9
3

Frente: 30,00 m Paosigdo:  Esquina

Representacio Grafica

Fonte de Informacio
Ofertante:  BRASIL EM CASA

Fante: Iitipes, el Lo
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARID
RS 136.000,00 RS 2.497,96 [ m?
{Com destonts 10%)
Benfeitoria
Construgde:  Apartamento Padriio: Simples
Area Construlda: 48,00 {m?) ldade aparente: 25
Valor Const. |BAPE: 2069,55 (R4) Estado de Conserv.: C
Servicos Plblicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim luminagdo Publica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta dea lixo: Sim Arberizagio: Simn Rede Telefénica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m®* proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1
vaga de garagem.

Observacbes

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.

mento

¥

Este
Para



EB ESTEVES ENGENHARIA

Pericias e Avaliaghes

fls. 427

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 11
Tipologia: Apartamento
Uso predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descricio do Imdvel

Enderego:  Hua Mascer do Sol, 1991

Municipio: 53o Paulo - 5P Bairra: Santa Etelvina

Frente: 25,00 m Posicdo: Esguina

Representacdo Grafica

Fonte de Informacdo

Cfertante:
Fonte:

CURATOLO IMOVEIS

ki reat com

VALOR TOTAL DA OFERTA

VALOR UNITARIO

RS 127.000,00 RS 2.286,00 /m®
[Com desconta 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simgples
Area Construida: 50,00 {m?} |dade aparente: 25
Valor Const. IBAPE: 1981,20 (RE) Estada de Conserv.: o
Servigos Pablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Publica: 5im
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagio: Sim Rede Telefdnica: Sim

Descricio

Apartamento de S0m? proximo
vaga de garagem.

a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, area de servicoe 1

Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 |

82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

imero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias e Avaliaghes
3
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 12 g
Tipologia: Apartamento 1S
S
Uso predominante:  Residencial c
(<}
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025 o
Descri¢do do Imdvel 8,
Endereco:  Rualgarapé Agua Azul, 1101 ;\rl
Municiplo: 530 Paulo - &P Bairro:  5anta Etelvina ﬁ
3
Frente: 50,00 m Posicdo: Esguina
Representacdo Grafica

Fonte de Informacio

Cfertante:  IMOBILIARIA MONTE S1IA0 Tel: (11) 3380-8186
Fonte: ttpe e vivairaal pom, brimevelfapartamento-2-guanos-comiynio-habitacional-santa-stelving-il-2onz-loste-sg0-
paulg- I-Eargrem-42me-venda-R RO ir B 7 B 22 B P e B = T Ank s
VALOR TOTAL DA DFERTA VALOR UNITARID
RS 160.000,00 RS 2.938,78 /m?
[Com desconto 10%)
Benfaitaria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simples
Area Construida: 45,00 {m?) ldade aparente: 20
Valor Const. IBAPE: 218929 (RS) Estado de Conserv.: C
Servigos Pablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim luminacdo Publica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Lim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sim Rede Telefanica: Sim
Descricio

Apartamento de 49m? proxime a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitéries, 1 banheiro, drea de servico e 1
vaga de garagem.

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.

Observacdes
@
o
O
o
NJ)
=i
c
ESTEVES ENGENHARIA LTDA. g

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

¥
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Para
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Ea ESTEVES ENGENHARIA

fls. 429

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL:

13

Tipologia: Apartamento
Use predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda

Data: 30/08/2025

Descricio do Imdvel

Endereco:  Rua Mascer do 5ol, 1991
Municipio: 53o Paulo - 5P

Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 150,00 m

Posigdo: Esquina

Representacdo Grafica

Fonte de informacdo

Ofertante:  BRASIL EM CASA
Fonte: et yiyre

VALORTOTAL DA OFERTA

VALOR UNITARIO

RS 145.000,00 RS 2.663,27 /m?®
[Cam desconta 10%)
Benfeitoria
Construcde:  Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 49,00 {m?) Idade aparente: 20
Valar Const. IBAPE: 218929 (RS} Estado de Consery.: c

Servigos Publicos Existentes

Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacio Publica: Sim

Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim

Coleta de lixo: Sim Arborizagio: Sim Rede Telefénica: Simn
Descrigdo

Apartamento de 49m® proxime a Av. Ragueb Chohfi com 2 dermitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1

vaga de garagem.

Observaches

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

Umero WITA25702503732

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 430

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 14

Tipologia:  Apartamento
Use predominante:  Residencial

Finatidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descricio do Imdwel

Endere¢o:  Rua Senador Nelson Carneiro, 476
Municipio: 530 Paulo - SP Bairro: Santa Etelvina

Frente: 70,00 m Posicdo:  Esquina

Representacdo Grafica

Fonte de Informacio

Ofertante: PEDRO GOMEZ
Fonte: DTE[E S P I

na-lesip.

VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO

RS 75.000,00 RS 1.377,55 [m?
[Com desconto 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrio; Simples
Area Construida: 49,00 (m?) Idade aparente: 25
Valor Const. IBAPE: 182243 (RS} Estado de Consery.: E
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Huminacdo Puablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arbarizacio: Sirm Rede Telefonica: Sim
Descrigio

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servigo e 1
vaga de garagem.

Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar |

Sala 85

| Sadde | S&oPaulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 431

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL: 15

Tipologia: Apartamento
Uso predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa:  Venda

Data: 30/06/2025

Descricio do Imdvel

Endereco:  Rua Mascer do 5ol, 680
Municipio: 530 Paulo - 5P

Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 80,00 m

Posicao:  Melo

Representacdo Grafica
/ =

Fonte de Informacio

Ofertante:  SANDRA RAMOS

= F i

Fonte:

VALOR TOTAL DA DFERTA

VALOR UNITARID

RS 115.000,00 RS 2,112,294 fm?
[Cam descontn 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 49 00 (m?) Idade aparente: 20
Valor Const. |IBAPE: 2054,10 {RS) Estado de Consery.: [
Servigos Pablicos Exlistentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminagio Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Caoleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sim Rede Telefdnica: &im
Descrigdo

Apartamento de 49m?® proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servico e 1

vaga de garagem.

Observaches

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

Umero WITA25702503732

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 432

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 16

Tipclogia:
Uso predominante;
Finalidade da pesquisa: \enda

Apartamento
Residencial
Data: 30/06/2025

Descrigio do Imavel

Endereco: Rualgarapé Agua Azul, 46

Municipio: 530 Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 30,00 m Posigdo:  Meio

Representacdo Grafica

Fonte de Informacdo

Ofertante: NEWCORE Tel: {11) 85819-6257
Fonte: httpesdy yiyargal oo i dinto-hahitaconsl-sant 3-eteling- i
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 199.560,00 RS 31.665,39 fm?
[Cam desconta 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 45,00 {m?} Idade aparente: 20
Valar Const. IBAPE: 2094,10 (R%) Estado de Consery.: D
Servigos Pablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Huminagdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arbarizacio: Sim Rede Telefbnica: Sim
Descricdo

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, area de servico e 1
vaga de garagem.

Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

imero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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— —ericias e Avaliaghes ™
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 17 g

Tipelogla: Apartamento g

Usp predominante:  Residencial g

Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/0672025 o

o

Descrigdo do Imdvel n

Endereco: Rua lgarapé Cajueiro, 79 (er

Municipio: 530 Paulo - SP Bairro:  Santa Etelvina 3

3

Frente: 40,00 m Posigdo:  Meio

Representacdo Grafica

Fante de Informacio
Ofertante: B EG IMOVEIS
Fonte: hitps v vivare

VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO

RS 142.000,00 RS 2.608,16 /m?
[Caom desconta 109%)

Benfeitoria

Construcdo: Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 49,00 {m?) |dade aparente: 20
Valor Const. IBAPE: 21R9,29 (RS} Estado de Conserv.: C
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim luminacio Publica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas; Sim Energia Elétrica: Sirmn
Coleta de lixo: Sim Arbarizacdo: Sim Rede Telefdonica: Sim
Descrigio

Apartamento de 49m® proxime a Av. Ragueb Chohfl com 2 dermitorios, 1 banheire, drea de servico e 1
vaga de garagerm.

Observacdes

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 18 g
Tipologia: Apartamento 2
Uso predominante:  Residencial o
o)
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025 8
Descricdo do Imdvel N'
Endereco:  Rua Edson Danillo Dotto, 475 ;
Municipio: 530 Paulo - 5P Balrro:  Santa Etelvina —
3
Frente! 40,00 m Posicdo: Meio

Representacio Grifica
G By

Fonte de Informacdo

Ofertante:  DF CASA IMOVEIS Tel: (11) 3571-6696
Fonte: titpsdfwovw. vivareal com.brimevefanarta 2 i gl -sants-efebying-il-20
N e
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 130.000,00 RS 2.387,76 [ m?
[Cam desconta 10%)
Benfeitaria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simples
Area Construlda: 48,00 [m?) Idade aparente: 25
Valor Const. IBAPE: 198120 (RE) Estado de Conserv.: 0]
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Publica: Sim
Rede de Esgota: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sirmn
Caleta de lixo: Sim Arborlzacdo: Sim Rede Telefdnica: Siien
Descrigio

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servigo e 1
vaga de garagem.

Observacies

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias ¢ Avaliagdes

fls. 435

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 19

Tipologia: Apartamento
Use predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Descriclio do Imdvel

Enderego: Rua Arrolo ltapevi, 125

Municipio: %30 Paulo - 5P Bairro:  5anta Etelvina
Frente: 50,00 m Posigdo:  Meio
Representacdo Grafica

Fonte de Informacdo

Ofertante:  IMOBILIARIA RILUMI Tel: (11) 4306-4560
Fonte: hitt pe i wivareal com.g tos-co : ata-etelying-ilz e
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 150.000,00 RS 2.755,10 [/ m?®
|Cam desconto 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simples
Aroa Construida: 49,00 {m?) Idade aparente: 25
Valor Const. IBAPE: 182243 {R5) Estado de Conserv.: E
Sarvigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Plblica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lxo: Sim Arborizagao: Sim Rede Telefdnica: Sim
Descrigio

Apartamenta de 49m® proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 darmitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1
vaga de garagem.

Observacoes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

umero

15:42 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias ¢ Avaliagdes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 436

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL:

20

Tipclogla:
Uso predominante:
Finalidade da pesquisa:

Apartamento
Residencial
Venda

Data: 30/08/2025

Descricio do Imawvel

Enderego: Rua Santa Adelaide, 155
Municiplo:  53o Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina
Frente: 50,00 i Posicdo:  Melo

Representacdo Grafica

Fonte de Informacgio

Ofertante:
Fonte:

Tel: (11} 94756-8523

WALOR TOTAL DA OFERTA

VALOR UNITARIO

R% 250.000,00 RS 4.017,86 /m?®
[Com desconto 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simples{+}
Area Construida: 56,00 {m?} |dade aparente: 15
Valor Const. |BAPE: 277094 [RS) Estado de Conserv.: ]
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sim Rede Telefonica: Sim

Descricio

Apartamento de 56m? proximo a Av. Naylor de Oliveira, com 2 dormitérics, 1 banheiro, drea de servigo e

1 vaga de garagem.

Observacbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude |
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799

Sdo Paulo | SP

| www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias ¢ Avaliagdes

EE ESTEVES ENGENHARIA

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 21
Tipolegia:  Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025
Descrigle do Imdvel
Enderego:  Rua Santa Adelaide, 155
Mupnicipio:  53o Paulo - SP Bairro:  Santa Etelvina
Frente: 50,00 m Posigio:  Meio
Representacdo Grafica
Fonte de Informacda
Ofertante: MARCO ZERO SERVICOS Tel: (11) 3105-399%
Eonte: hitto= o wivgreal corm briimovelfsparitamento-1-guatos-sants-stelving-zona-leste-see-paulo-24m2-vanda-
RS230000-id-221 2R18S5 18 Fsource=rankingte 2
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 230.000,00 RS 369643 /m?
[Com desconta 10%)
Benfeitoria
Construgdo: Apartamento Padrda: Simples(+)
Area Construida: 56,00 [m?) Idade aparente: 15
Valor Const. IBAPE: 277094 [RS) Estado de Conserv.: B
Servigos Piblicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sl
Caleta de lixo: Sim Arborizagdo: 5im Rede Telefénica: Sirm
Descrigdo

Apartamento de S6m? proximo a Av. Naylor de Oliveira, com 2 dormitéries, 1 banheiro, drea de servigo e 1

vaga de garagem.

Observagbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar

Sala 85

| Sadde | S&oPaulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 |

www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

umero

15:42 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 438

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL: 22

Tipologia: Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesguisa:  Venda

Data: 30/06/2025

Descricio do Imével

Enderege: Rua Santa Adelaide, 155
§3o Paulo - 5P

Municipio:

Bairro: 5Santa Etelvina

Frente:

Posicio: Meio

Representacio Grafica

e

Fonte de informagio

Ofertante:  FOXTER 5P

Fonte:

Tel: (11) 5198-

tE-55

Q818

[r-{iar

]

VALOR TOTAL DA OFERTA

VALOR UNITARIO

RS 313.063,00 RS 5.031,37 /m?
[Com desconto 10%]
Benfeltoria
Construgio: Apartamento Simples{+)}
Area Construida: 56,00 (m?) |dade aparente: 15
Valor Const. IBAPE: 2770,54 = Estado de Conserv.: B
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim luminacao Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacio: Rede Telefdnica: Sim

Dascrigio

Apartamento de S6m? proximo a Awv, Naylor de Oliveira, com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servico e 1

vaga de paragem.

Observagdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar |

Sala 85

| Sadde | S&oPaulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 439

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 23

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa:  Venda Data: 30/06/2025

Descricdo do Imdvel

Enderego:  Rua Arrolo Sarandi, 65
Municiplo: 530 Paulo - SP Bairro: Santa Etelvina

Frente: 50,00 m PosicBo: Esquina

Representacio Grafica

I .

Fonte de Informagao

Ofertante:  BE G IMOVEIS Tel: (11) 94756-852

Fonte: ii1afN 1gi-sanlg-atalying-ii-zong-
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 245.000,00 RS 457347 [fm?
[Com desconta 10%)
Benfeitoria
Construgdo: Apartamento Padrdo: Simples{+}
Area Construida: 49,00 [m) Idade aparente: 10
Valar Const. IBAPE: 2890, 78 [RS) Estado de Conserw.: B
Servicos Pablicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sirm lluminagdo Publica: Sirm
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sirm Rede Telefénica: Sirm
Descricio
Apartamento de 49m? proximo a Estrada lguatemi, com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servico e 1 vaga
de garagem.
Observacdes
ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

imero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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PESQOUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 24 '8
Tipologla:  Apartamento m.

Uso predominante:  Residencial (Qr‘
Finalidade da pesquisa:  Venda Data: 30/06/2025 9

as

Descrigdo do Imdvel
Enderego:  Rua Arrolo Sarandi, 65

Municiplo: S3o Paulo - SP Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 50,00 m Posigdo:  Esquina

Representacio Grafica

Fonte de Informacio
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Ofertante: BEG IMOVEIS Tel: (11) 94756-8523 g 5
Fonte: ATV RS i 3 J-quar to-hiahitac anta-ptelvima-i X 'ﬁ‘E
= S
™ o
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO 8 g
B
RS 215.000,00 RS 3.948,98 /m? _5 g
[Cam desconto 10%) |: 8
Benfeitoria g %
Construcdn: Apartamento Padrdo: Simples{+) g g
Area Construida: 49,00 [m?) |dade aparente: 15 L|I_J [
Valor Const. IBAPE: 2722,47 [RS) Estado de Consery.: C ﬂ -g
Servigos Publicos Existentes @) 8
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacio Pablica: Sim 8 E
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sl S: o
Coleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sim Rede Telefonica: Sim = 8
=
=
Descrigdo E %’
Apartamento de 49m?® proximo a Estrada lguatemi, com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1 vaga % <
de garagem. | %
=
5
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ESTEVES ENGENHARIA LTDA. g '5
et

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com
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Pericias e Avaliaghes

EB ESTEVES ENGENHARIA

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMIOSTRAL: 25

Tipologla:  Apartamentos
Uso predominante:  Residenclzl

Finalidade da pesguisa:  Venda

Data:  1OME/ 2025

Desoriglo do Imdvel

Emderego:  Avenida DHonysia Alves Barreto, 500
Miunicipio:  Osasco - 5P

Balrro: Wila Yara

Frente: 45,00 m

Posiclo:  Esguina

Representagio Grafica

Forte de informacio

Ofertante: RARUS FLATS

Tel: |11} 3762-4933

Fonie: FLC1-CONT) -gaArpgain- 30 2 el g
YALOR TOTAL DA OFERTA YALOR UNITSARID
RS 280.000,00 RS 646150 [m?
|Com diesnte 106
Benfeitorla
Comstrugdo: Agartamento Padrio: sarnples (+]
Area Construida: 39.00 {m?) Idade aparente: 1
Vabor Const. IBAPE: 2890 78 R3] Estado de Conserv.: &
Servigos Plbllcos Existentes
Apgua Tratada: Sim fua Acfaltada: i llurninacio Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Slmi Gulas e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sim
Coleta de lixa: Sirm Arborizaclo: Sk Rede Telefénica: Sim
Descrlglo

Apartamento proxmo a Av. dos Autenomistas com 1 dormitdrio, 1 banhelro e a 1000m do shopging.

Observagbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EE ESTEVES ENGENHARIA

fls. 442

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL:

25

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda

Data: 30/06/2025

Descricdo do Imdvel

Endereqo:  Rua José Francisco Branddo, 182
Municipio: 530 Paulo - 5P Bairro: Santa Etelvina
Frente: 40,00 m Posigiio:  Meio

Representacdo Grafica

Fonte de Informacio

Ofertante:  NEWCORE Tel: (11) 95819-6257
Fonte: ttps o vivareal coim. b Ems rtamenta-2-guartos-conjunto-hebitacional-santg-etelving-i-zons-lesie-630-
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 129.240,00 RS 2.907,90 /m?
[Cam desconto 10%)
Benfeltoria
Construgdo: Apartamento Padrda: Simples
Area Construida: 40,00 [m?) Idade aparente: 30
Walor Const. IBAPE: 171308 (RS) Estado de Conserv.: E
Sarvigos Publices Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Publica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sirm Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arbarizagdo: Sirn Bede Telefénica: Sirr

Descricdo

Apartamento de 56m® proxime a Av. Naylor de Oliveira, com 2 dormitdrios, 1 banheiro, drea de servico e 1

vaga de garagem.

Observacies

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 |
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799

Saude | S&oPaulo | SP
| www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

umero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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Pericias ¢ Avaliagdes

EE ESTEVES ENGENHARIA

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 26
Tipologla:  Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda Data: 30/06/2025

Deserigio do Imdvel

Endere¢o:  Rualuca, 78

Municipio: S53o Paulo - SP Bairra: Santa Etelvina

Frente: 50,00 m Posicdio:  Meio

Representacio Grafica

Fonte de Informag3o

Ofertante:  CREDITO REAL Tel: (11) 5026-0000

Fonte: hitps e vivare sl com brfimovel/ spartamento-2-quartos-conjunto-habitaconai-santa-etel j-zona-leste-sao

e L E=rankl )

VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO

RS 155.000,00 RS 2.846,94 [ m?®
[Com desconta 10%)

Benfeitoria

Construgdo: Apartamento Padrdo: Simples
Area Construida: 45,00 (m?) |dade aparenta: 20
Walar Const. IBAPE: 2189,29 (RS) Estado de Conserv.: G
Servigos Puiblicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim Huminagdo Publica: Sim
Bede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagio: Sim Rede Telefdnica: Sim
Descrigdo
Apartamento proximo a Av. dos Mertalugicos com 2 dormitéries, 1 banheiro, drea de servico e 1 vaga de
garagem.
Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar

Sala 85

| Sadde | S&oPaulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 |

www.estevesengenharia.com

WITA25702503732
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15:42 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.

¥

Este
Para



fls. 444

EB ESTEVES ENGENHARIA
— —ericias e Avaliaghes
PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 27
Tipologla:  Apartamento
Uso predominante:  Residencial
Finalidade da pesguisa: Venda Data: 30/06/2025

Descricdo do Imbvel

Endereco: Rua lgarapé Agua Azul, 1360

Municiple: 530 Paulo - SP

Bairro:  Santa Etelvina

Erente: 50,00

Posiclo:  Esquina

Representagdo Grafica

Fonte de Informacdo

Ofertante: FOXTER 5P Tel: (11)5198-0818
Fonte:
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 244.500,00 RS 4.075,00 fm?*
[Com desconto 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrdo: Simples

Area Construida: 54,00 [m?) |dade aparente: 25
Valor Const. IBAPE: 1981,20 (RS) Estado de Conserv.: D

Servicos Plblicos Existentes

Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Publica: Sim

Rede de Ezgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim

Caleta de lixo: Sim Arborizacdo: Sim Rede Telefdnica: Sim
Descricio

Apartamento proximo a Av. dos Mertalugicos com 2 dormitérios, 1 banheire, drea de servigo e 1 vaga de

garagem.

Observagdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EE ESTEVES ENGENHARIA

fls. 445

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL: 28

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante: Resldencial
Finalidade da pesqguisa:  Venda

Data: 30/06/2025

Descri¢do do Imbvel

Enderego:  Rua Dom Marcos Barbosa, 306
Municipio: S3o Paula - 5P Bairro:  Santa Etelvina
Frante: 40,00 mi Posicio:  Meio

Representacio Grafica

Fonte de Informacdo

Ofertante:  TORRE FORTE IMOVEIS Tel: (11)97967-0000
Fomte: Ut e it L s i I € v i s clr s et At - -l el 1w - i -l i -5 antn- 301 $AAF2 AT heml
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 130.000,00 RS 2.387,76 [ m®
[Com desconto 10%)
Benfeltoria
Construcdo: Apartamenta Padrio: Simples
Area Construida: 49,00 [m?) ldade aparente: 15
Valor Const. IBAPE: 219717 [RS) Estado de Conserv.: o]
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminacdo Pablica: Sirmy
Rede de Esgoto: Sim Guias e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arborizagdo: Sirm Rede Telefdnica: Sim

Descri¢ao

Apartamento de 49m? proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1 vaga
de garagem.

Observacdes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63

82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

umero

15:42 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 446

PESQUISA DE VALORES ELEMENTO AMOSTRAL: 29
Tipologia:  Apartamento
Uso predominante: Residencial
Finalidade da pesguisa:  Venda Data: 30/06/2025

Descrigdo do Imdvel

Endereco: Rua lgarapé Cajueiro 32

Municipio:  S30 Paulo - 5P Bairro:  Santa Etelvina

Frente: 45,00 m Posicdo: Esgquina

Fonte de Informacgdo

Cfertante:
Fonte:

ARBO 2

Tel: (11) 3242-4131

CWESET AN B

VALOR TOTAL DA OFERTA

VALOR UNITARIO

RS 140.000,00 RS 257143 /m?
[Com desconta 10%)
Benfeitoria
Construgao: Apartamento Padrao: Simples
Area Construida: 45,00 (m?) |dade aparente: 25
Walor Const. IBAPE: 1981,20 (RS) Estado de Conserv.: D
Servicos Pilblicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sirm lluminagdo Pablica: Sim
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energia Elétrica: Sim
Coleta de lixo: Sim Arbarizagdo: Sim Rede Telefonica: Sim
Descricio
Apartamento de 49m* proximo a Av. Ragueb Chohfi com 2 dormitérios, 1 banheiro, area de servigo e 1 vaga
de garagem.
Observagdes
ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799

| www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EB ESTEVES ENGENHARIA

fls. 447

PESQUISA DE VALORES

ELEMENTO AMOSTRAL: 30

Tipologia:  Apartamento
Uso predominante:  Residencial
Finalidade da pesquisa: Venda

Data: 30/06/2025

Descricdo do Imdvel

Endereco: Rua lgarapé da Missio 421
Municiple: 530 Paulo - 5P Bairro: Santa Etelvina
Frente: 40,00 m Posicio: Meio

Representacdo Grafica

Fonte de Informacio

Ofertante: ARBO 2 Tel: (11) 3242-4131
Fonte: g s Wi T el coa Birf mcself o goamen o 3 -0 S0 S -0 B0 5 AL O-C - araga m - 38 i e ntn-FE IR0 00- o
2R TIAT R0 T SRS EHIC M
VALOR TOTAL DA OFERTA VALOR UNITARIO
RS 130.000,00 RS 2.387,76 [ m?
[Com desconta 10%)
Benfeitoria
Construcdo: Apartamento Padrio: Simples
Area Construida: 49,00 [m?) |dade aparente: 30
Valor Const. IBAPE: 1713,08 [R%) Estado de Conserv.: E
Servigos Publicos Existentes
Agua Tratada: Sim Rua Asfaltada: Sim lluminagdo Pablica: Sirr
Rede de Esgoto: Sim Gulas e Sargetas: Sim Energla Elétrica: Sirm
Caoleta de lixo: Sim Arbarizacdo: Sim Bede Telefénica: Sim

Descricdo

Apartamento proximo a Av. dos Mertalugicos com 2 darmitérios, 1 banheiro, drea de servico e 1 vaga de

garagem.

Observagbes

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

15:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EE ESTEVES ENGENHARIA fls. 449
MODELO DE REGRESSAO
1) INFORMAGOES BASICAS:
Autor: CBN
Modelo: AVA 0101366
Data do modelo: segunda-feira, 30 de junho de 2025
Tipologia: Apartamentos
2) INFORMAC6ES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 26
3) DESCRIC/T\O DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou ndmero de contato do informante Sim
informante
Area total Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Distancia a festa de Numérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distanciaao Sim
rua polo desvalorizante mais préximo
Padrao construtivo Numérica Proxy Padrdo de construgdo do imdvel tendo como  Sim
-CuB base para a escala o CUB (Custo Unitario
Basico)
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Nado
(m?)
Valor total com Numeérica Dependente Valor total do imével com 10% de desconto Sim
10% de desconto
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 40,00 56,00 16,00 49,23
Distancia a festa de rua 2.300,00 2.299,00 737,38
Padrdo construtivo - CUB 1.713,08 2.890,78 1.177,70 2.112,56
Valor total com 10% de desconto 98.442,00 225.000,00 126.558,00 135.566,31

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

mento € copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as 15:42 , sob o niUmero WITA25702503732

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.
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EE ESTEVES ENGENHARIA fls. 450

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagado: 0,9093622 / 0,9093622
Coeficiente de determinagdo: 0,8269397
Fisher - Snedecor: 35,04
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 26524471330,6 3| 8841490443,53 35,041

18 9
Nao Explicada 5550990330,92 22| 252317742,315

0

Total 32075461661,5 25

38

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor total com 10% de desconto = -239817,9197 +4685,768255 * Area total +26,30641824 * Distancia a festa de
rua +59,31293975 * Padrdo construtivo - CUB

mento € copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as 15:42 , sob o niUmero WITA25702503732

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com
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fls. 451

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 2,51 1,99
Distancia a festa de rua X 3,11 0,51
Padrdo construtivo - CUB X 4,12 0,05
Valor total com 10% de desconto y -3,15 0,47
1 1) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Area total x1 0,00 -0,35 0,56 0,53
Distancia a festa de rua X2 -0,35 0,00 0,29 0,41
Padrdo construtivo - CUB x3 0,56 0,29 0,00 0,86
Valor total com 10% de desconto v 0,53 0,41 0,86 0,00
12) CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area total x1 0,00 0,73 0,17 0,47
Distancia a festa de rua X2 0,73 0,00 0,02 0,55
Padrdo construtivo - CUB x3 0,17 0,02 0,00 0,66
Valor total com 10% de desconto v 0,47 0,55 0,66 0,00
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i v NG
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 121.500,00 114.924,38 6.575,62 5,4120% 0,413964 0,00396000
2 126.000,00 99.021,40 26.978,60 21,4116% 1,698422 0,10497200
3 130.266,00 127.266,81 2.999,19 2,3024% 0,188812 0,00156600
4 107.100,00 100.599,78 6.500,22 6,0693% 0,409217 0,00602900
5 144.000,00 116.502,77 27.497,23 19,0953% 1,731072 0,05854800
6 126.000,00 120.448,73 5.551,27 4,4058% 0,349477 0,00170500
7 98.442,00 114.018,26 -15.576,26 -15,8228% -0,980594 0,07395100
8 103.500,00 105.861,07 -2.361,07 -2,2812% -0,148639 0,00089900
9 108.000,00 128.460,48 -20.460,48 -18,9449% -1,288077 0,02305500
10 122.400,00 146.734,16 -24.334,16 -19,8809% -1,531943 0,10374500
11 114.300,00 130.395,78 -16.095,78 -14,0820% -1,013300 0,02138900
12 144.000,00 143.313,73 686,27 0,4766% 0,043204 0,00002200
13 130.500,00 138.052,44 -7.552,44 -5,7873% -0,475460 0,00310400
15 103.500,00 128.460,48 -24.960,48 -24,1164% -1,571372 0,03431200
17 127.800,00 143.313,73 -15.513,73 -12,1391% -0,976657 0,01143600
18 117.000,00 107.321,83 9.678,17 8,2719% 0,609284 0,02069300
19 135.000,00 129.446,11 5.553,89 4,1140% 0,349642 0,01188200
20 225.000,00 210.613,48 14.386,52 6,3940% 0,905695 0,18214700
21 207.000,00 210.613,48 -3.613,48 -1,7456% -0,227484 0,01149100
23 224.100,00 200.705,01 23.394,99 10,4395% 1,472817 0,48092200
24 193.500,00 190.781,36 2.718,64 1,4050% 0,171150 0,00305400
25 116.316,00 109.725,38 6.590,62 5,6661% 0,414908 0,28659500
26 139.500,00 139.367,76 132,24 0,0948% 0,008325 0,00000100
28 117.000,00 135.889,19 -18.889,19 -16,1446% -1,189158 0,02535500
29 126.000,00 129.655,98 -3.655,98 -2,9016% -0,230160 0,00088300
30 117.000,00 103.230,42 13.769,58 11,7689% 0,866855 0,02793400
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EE ESTEVES ENGENHARIA fls. 453
14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Iltem | Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 3
dados de mercado, numero de varidveis numero de variaveis numero de varidveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 3
de mercado informac0des relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP

Telefone: 11 5589-3996 |

Celular: 11 97721-9799

| www.estevesengenharia.com

WITA25702503732

umero

15:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0101366-91.2005.8.26.0007 e codigo QqA82KIV.

mento

¥

Este
Para



Nmmm
OmNo
NmN<
._._>>o .

._wE:c NIXe

\o gvb

Qow. O ob

N.Vm._” IPOJ °©

mm \ /000"

,mNON 0092

Ro: 28

me 002

oum_oo 16-99

ouoa, £T0T0

O_Jmn_ 0SSad

ommw oid o

bo_um SwlOo.

me_o Jul ‘op’
_omo. p-ou

_sznwu _mmﬂmooom_ocm
.._.w mm>m“.mmhcooh_hnm\ma
m_oa e

m_o< 1Bipe

_>_O Ipejsed

n_m_< JAORS]

ZOm_ nl-dsh

.:8_. shfes

wucwE. 9//:sd

_m:m_b ny su

..o_um.c_m IS 0 3SsS

.wm _ 2or ¢

_mc_a:o [euib

.. o_um_n_. Ho o 4l
.oowo ._mr“u
\chEs eled
wuwm_

<
o
<
1)
=
.
a I-
- - - T
7] r .
5 L BEEEE
1 ' " ._pllL_n 1 1 T .
© Vo b | o ' T .
.o m ! a ' | ' ! oo a- . T
o) £ o IR i 1=
< L Lo S A =
$ p ' P Lo N ' ' ' o =
— 1 ' i F
st 2 ""z
23 © b ,a R - P
T o ) b : " "--."--" I = T
Vw o .m . 1 1 ! . ' ' R . = | . !
_I..“w b I ' ! ! ' ' ! . "||"||.H. i e . 0
W.Nu” <L o ! ".||+||_ | ! . ' ' ' ' = ' ' | .ﬂ. 0
_ a S ! . | B ! h . ' ' ' = | . ' ' ' ' ' T
(73] 1 ' | ' ' ' | ' ' & . 1 1 1 1 1 1
o (7, A . f 1 1 1 ' I i 1 1 ! = - 1 1 ' 1 1
4 8 8 R " BRI P 0o Lo
S o P P TR S P b "
z 2 B R " Lo 8 Co R
; - 1 h=--
7 = 2 . L AR = Dol _ beoebes -
s _||_ 1 1 1 1 1 . 1 1 1 1 1 1 n-
f 1 ! 4::. ' 1 . ' i 1 = 1 1 1 1 1 1 - =
a i~ o . ! T o ! . ) H H o ' H . " =
E (' L] ' 1 ' . "||4||. ' ! . H . - - - - | . . H . . w
€ 2 ":__:-._--." B 5 [ ] EEEE
=) £ ' ! ' ! b N ! b D.m 2 "--"---." . . |
ﬁ f 1 1 1 1 _|||_||_ = — 1 1 i-=-F- 1 1 1
w a A ' b : | ' : 4= [ ~ : b -."---" :
A H T ' ' ! . 1 ' ! = w o] o 1 1 1 ' t---k F =
< x Lo IR S # S 2 Co AEEEA B 2
o = SRR . Lo €z 2 ] Lo . |2
2 S " " " " ' " |." " ' " (=] “ @ - ' ' ' ' ' " =
] © ' . . . . ' 1 _ ".ﬂ . 1 S m ||||| | i . H i . B wm
m W " ' ! . " " " ' |..|||“ " M % o _||||_| I 1 1 I
- 1 -
a o ||“.||“. " " ' ' 1 " " _||.||.”. o % 1 ' |"|||. " " "
(7, N _||._. 1 1 1 ! a 1 1 1 = 1 1 1 — 1 1 W
< K] o _-l.-_ ! . h - [ © W ! ! ! AT ! 5
o i 1 1 1 -l ' ' i 1 1 . =2 e} =] 1 1 1 [ T oL =
w . | ' 1 L. . 1 1 1 1 1 1 1 -
' | N I ' [ -da [r. # 1 1 (72 = ' 1 1 1 1 ' [ =
[=) © oL P {--4- _ L o 2 A R - = E
1 - ' 1 ' =
(7,) m ! ! . . ' ' ' : ! 4 ' ol = |W H ||||| ' ' . . . . | a5
(@] «@ ! ! . H . . ! .0_ .n--.n W i [~ --i- . Log . H i ..IH
|1||_ ] 1 -4 ---
o 5 " _r-r-" b by Po! p= e b - o "
[T b o] = T | R ' ! ' [ 't I3 ' 1 ' o--a-- ' W
< < 2 a2 - ; q--q--_ . T . . H a -T-" - m
= n_uuu__r;_-"_u | L 3
G) = =] =1 = . . Ao a ' 1 ' ' o ' [ .H.HI
[=] = =1 = ' . 1t | ' ' I ' 1 1 - =
2 — = =] =1 =] r . ! 1 = ' ' 1 o ' 1 =] €
ZH..H__Hm.H._U.H_.U__J_.U |||.___.ﬂ .#. - S
e h = [=] = = T L Jll.”. - 1 ' 1 '  — <
— m.m = = M =2 = w .”_. ; = R 1 ' "o Do Wm
o 1m5un_.u_u.um L Lo 55
0 4 = = = [=] ' 1 ] - - 1 ] <
— e — ™ =T =1 = ! ! SRRt ! o &
=3 -— ] = 1 1 E ' 4|||_ B =
— -— - =]
= E ‘ ' , : ' [ = g3
= ' ' o ' q | -} = o g
| ' . - ' ' = %m
A 1 ' ' ' 1 1 | ™ %
w.".--"u e . - —:
g i Lo 3t
™ v - . L __ 2 H . 3
- — e 1 8 —
o= ; ook - o
e 8
da; o w = © 3
a/son T ! ks Al =] mﬂ
_ume-.H_ | ! w AR
o _o
! —
rl
5
<28
a<:3
Eg S
oo ©
< —
= —
A36
HG%
4 © ™
E.mnm
o ﬂoo
NP%
S o
[%¢] c
g%
228
(%] © @
Enwd
i



fls. 455

Avaliagies

ESTEVES ENGENHARIA

7
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID | Desabil Enderego Informante Telefone do
itado informante
1 Rua Dona Elod do Valle Quadros, 399 | MARTINS IMOVEIS (11) 3682-4455
2 Rua Dona Elod do Valle Quadros, 291 | MARTINS IMOVEIS (11) 3682-4455
3 Rua Dona Eloa do Valle Quadros, 291 | NEWCORE (11) 95819-6257
4 Rua Igarapé da Missdo, 573 ALL TECH IMOVEIS (11) 2798-4495
5 Rua Igarapé da Missdo, 576 CREDITO REAL (11) 5026-0000
6 Rua Senador Nelson Carneiro, 324 MARTINS IMOVEIS (11) 3682-4455
7 Rua Edson Danillo Dotto, 651 NEWCORE (11) 95819-6257
8 Rua Senador Nelson Carneiro, 475 VERDANDI IMOVEIS (11) 2737-4666
9 Rua Dom Marcos Barbosa, 266 ALL TECH IMOVEIS (11) 2798-4495
10 Rua Arroio Campo Bom, 448 BRASIL EM CASA (11) 2649-4415
11 Rua Nascer do Sol, 1991 CURATOLO IMOVEIS (11) 99994-5590
12 Rua Igarapé Agua Azul, 1101 IMOBILIARIA MONTE | (11) 3380-8186
SIAO
13 Rua Nascer do Sol, 1991 BRASIL EM CASA (11) 2649-4415
14 * Rua Senador Nelson Carneiro, 476 PEDRO GOMEZ
15 Rua Nascer do Sol, 680 SANDRA RAMOS
16 * Rua Igarapé Agua Azul, 46 NEWCORE (11) 95819-6257
17 Rua Igarapé Cajueiro, 79 B E G IMOVEIS (11) 94756-8523
18 Rua Edson Danillo Dotto, 475 DF CASA IMOVEIS (11) 3571-6696
19 Rua Arroio Itapevi, 125 IMOBILIARIA RILUMI (11) 4306-4560
20 Rua Santa Adelaide, 155 B E G IMOVEIS (11) 94756-8523
21 Rua Santa Adelaide, 155 MARCO ZERO (11) 3105-3999
SERVICOS
22 * Rua Santa Adelaide, 155 FOXTER SP (11) 5198-0818
23 Rua Arroio Sarandi, 65 B E G IMOVEIS (11) 94756-8523
24 Rua Arroio Sarandi, 65 B E G IMOVEIS (11) 94756-8523
25 Rua José Francisco Brandao, 182 NEWCORE (11) 95819-6257
26 Rua Juca, 78 CREDITO REAL (11) 5026-0000
27 * Rua Igarapé Agua Azul, 1360 FOXTER SP (11) 5198-0818
28 Rua Dom Marcos Barbosa, 306 TORRE FORTE IMOVEIS | (11) 97967-0000
29 Rua Igarapé Cajueiro 32 ARBO 2 (11) 3242-4131
30 Rua Igarapé da Missdo 421 ARBO 2 (11) 3242-4131
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Variaveis Numéricas:

ID Desabil [ Area total | Distancia a Padrdo Valor Valor total
itado festa de rua | construtivo -| unitario com 10% de
CUB desconto
1 49,00 290,00 1.981,20 2.479,59| 121.500,00
2 49,00 290,00 1.713,08 2.571,43| 126.000,00
3 49,00 290,00 2.189,29 2.658,49| 130.266,00
4 49,00 350,00 1.713,08 2.185,71| 107.100,00
5 49,00 350,00 1.981,20 2.938,78 | 144.000,00
6 49,00 500,00 1.981,20 2.571,43| 126.000,00
7 49,00 1,00 2.094,10 2.009,02 98.442,00
8 49,00 550,00 1.713,08 2.112,24| 103.500,00
9 49,00 550,00 2.094,10 2.204,08| 108.000,00
10 49,00 1.300,00 2.069,55 2.497,96| 122.400,00
11 50,00 700,00 1.981,20 2.286,00| 114.300,00
12 49,00 900,00 2.189,29 2.938,78 | 144.000,00
13 49,00 700,00 2.189,29 2.663,27| 130.500,00
14 * 49,00 550,00 1.822,43 1.377,55 67.500,00
15 49,00 550,00 2.094,10 2.112,24| 103.500,00
16 * 49,00 750,00 2.094,10 3.665,39| 179.604,00
17 49,00 900,00 2.189,29 2.608,16| 127.800,00
18 49,00 1,00 1.981,20 2.387,76| 117.000,00
19 49,00 1.200,00 1.822,43 2.755,10| 135.000,00
20 56,00 900,00 2.770,94 4.017,86| 225.000,00
21 56,00 900,00 2.770,94 3.696,43| 207.000,00
22 * 56,00 900,00 2.770,94 5.031,37| 281.756,70
23 49,00 1.500,00 2.890,78 4.573,47| 224.100,00
24 49,00 1.500,00 2.723,47 3.948,98| 193.500,00
25 40,00 2.300,00 1.713,08 2.907,90| 116.316,00
26 49,00 750,00 2.189,29 2.846,94| 139.500,00
27 * 54,00 450,00 1.981,20 4.075,00( 220.050,00
28 49,00 600,00 2.197,17 2.387,76| 117.000,00
29 49,00 850,00 1.981,20 2.571,43| 126.000,00
30 49,00 450,00 1.713,08 2.387,76| 117.000,00
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Area total 49,00 N3o P §
©
Distancia a festa de rua 1,00 N3o 9 §
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RESULTADOS DO MODELO DE REGRESSAO

AVA_0101366

Data de Referéncia:

segunda-feira, 30 de junho de 2025

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 49,00
e Distancia a festa de rua = 1,00
e Padrdo construtivo - CUB = 2.189,29

¢ Endereco = Rua Edson Danillo Dotto 118, Condominio Jequitibas IV
e Informante =

e Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo = 2.228,91
e Médio =2.442,13

e Maximo = 2.655,34

eValor Total

e Minimo (8,73%) = 109.216,64
e Médio = 119.664,26

e Maximo (8,73%) = 130.111,88

e|ntervalo Predicao

e Minimo (19,59%) = 96.220,38
e Maximo (19,59%) = 143.108,13
e Minimo (IP) = 1.963,68

e Maximo (IP) = 2.920,57

[ ]

e Campo de Arbitrio

e RL Minimo = 101.714,62

o RL Méximo = 137.613,90

mento € copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025 as 15:42 , sob o niUmero WITA25702503732
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’ 7 . Jr,f L
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e 3o poet Clocla - Hoge 104721,
: ~\ .SFﬂMb W
OFICIAL | DE REGISTRO DE IMOVEIS

LN ! .!,.-f .

| [ ; 3 L J
.ﬂﬂﬂrﬂ-ﬁ“mm 7" Oficial do Regato da |m¢|lﬂmmﬁwdﬂ-ﬁlmﬂ 580 Paulo, Repiblica [
Federativa.do il atandendo a0 verbal de parts intarsssade, CERTIFICA. gue mwantoa LIVRO 2 8 REGISTRO ¥ L
GERAL, G perveniia e carge noke blm-mm-mmrwm & B4 8l nela pradcadow

" f ! . E
\ | J,F\ ,] ; - —

; / '~I e

LIVRO N 2 - “mé:'flﬁ TR [} Uficiu_-da Registro de Iméveis -

o o "d--*-w .~ ) de Sao-Paulo =~ ™ ["_ff

[ 73745 N S St '
8o Puo— &7 : an"____\?‘{\r’

- APARTAMENTO 22.B Y localizad 2¢ “pavimento -

ﬁ%&mmo J‘EWITIBE .m:nrﬂ rua 27-H,n? lldg br )

integrante ‘do_ CONJUNTO HﬁBITAl’.:I-:}MAL SANTA ETELVINA II-A, nn i
DISTRITO DE‘GUMAHA.IES com a frea privativa de 42,26 mA, drea’comium |~
de 6,16m?, ématmaldeﬂ-ﬂm' ui'rar;.iu ideal no terreno de 49,4261 m,

o 1,0417%" 5 N | Co~ S & ol
gﬂg_gm compmum METROPOLITANA DE: HABlmc:ﬁn DE SAO ~ fas
PAULO-COHAB-SP, com $ede nesta Capital, 4'Rua. S&o Benlo n.405, e -
mdm' CGG nEDB.SD 5?5.@1—25 ; "n Y
REGISTRO ANTERIOR' R 9 (07/2/1.983), g haridula °6.262, o matriculane | | _ Eﬁ ,
78.%680, ?'-‘Bﬂﬂdn.ta ambas deste Cartério. .~ '/ - |5
LI . i £ u‘:
- l . - s & gﬂ:ﬂ?ﬂﬂﬂ Jﬂ ﬂ‘f "I‘Tﬂ'ﬂﬂ“ . Ill_(-‘ i - L L -
! e _;'i‘.' .| 7 Escievente Autorizado’ /| . . = . 5 Q '
v b . - ] F‘ ali
Av.1, em 25 de OUTUBRO de 1.996." T 1 1
Conforme registro feito s0b o n° 14, em data de 21 dn;nuh.q'adu1ﬂﬂﬂ na’
matricula n® 8.262 deste Cartério, o IMOVEL (em maior &rea) acha-se gravado . A =
com-PRIMEIRA € ESPECIAL HIPOTECA- a favor [da- Em ECONOMICA |~ T+ | &
FEDERAL-CEF y (- - ' o« [+.- | ORI N
N Ty T N LTI A
..-/" i .J : o _EI:'I‘I o _:- . M N = I - Pl :_ -, .-_i\_ faky
Q . ‘Geovarne do M\‘I‘"EJ’\":“J';'?' 7 Lo
VL s T | T
L e .

LY

R. 02, ~:1“1 30 de JI.IHHG ‘de 1999,
Pelo indtfumento particular de 20/07/1998, com- for!;u de . escritura  plblica, na:
forma da lel - 5.049/86, a proprietaria ja qualificada, COMPROMETEU-SE a {7
- | —~VENDER em ﬂlﬁ‘lﬁl’ irevogaval e imetratével a MELSON DA SILVA~ brasilairo :
divorciado, motorista, RG n° 5.454.750/7/SSP/SP, CPF n® 067.134.278-98, residents i
— e domiciliado nestg Capital, na rua 27-H n® 118, ‘ap. 22-8, 0 IMOVEL matriculado, |
pelo valor de R$26.568,00 (vinte e sels mll, qulnhantm e spssenta e oo reals): !
pagévels fun'na stante do ma.u*urmrm As demais_cléusulas e- condigies’
con . s

L BA

-

&
;if
i 124504- A

" R [ fa, 35& 31381410 - Consolagio - Cep 01304000 - Sa.uPM 5P - wearl. T rispucom.br - rl.sp7 Bema. com.or
At o jumc ‘GUALGUER Anul.Tml;Ao_Ensunw EMENDA, m?m.msm’Emr.uum e

=[

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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Av, oa.amﬂdomm de 2008,
A vista do instrumenta' paricular de mmma na tpn'na da Lei 4 35-:1:34 a cmm
ECONOMICA FEQERAL-CEF, na qualidade de credora hipolecaria, representada

pela proprigtéria retro qualficada; AUTORIZOU o CANCELAMENTO PARCIAL da

matricylado. .l ¥ ,
— Claudio ©. F. da Sifva _
“ Esqn Auropmpg _-“\
i ‘ A% _.I" w M +
- .uumnuq.uumuu““. - J. A'll
.ﬁv 04, am 14 de ABRIL da 2008, e f . i

A vista do instrumento’ particular que deu crigem & Av. 03 gda certidio de casamento ™
“fornecida pelo Oficial de Registro Civile Tabelisc' de Notas de Distrite de Guaianazes,
Comarca desta Capital, aos 11:'01!2in extraida do lermo n® 40289, lavrado as fls,
188, do fivro n® B-0185, fagoconstar & glteragdio do estado civil do compromissario
comprader qualficade re R, 02, NELEDN DA SILVA, em viflude de haver contralde
mattiménio aos 14/05/2005, sob o regime da comunhdc parcial de ﬂng com ANA
PAULA RIEEIR'D DA SILVA, brasilelra, do lar, RG n® 100,637 958-0-55P/MA e
CPFMF n* 995.025 553-87, mnhnuhndo ela assinar 0 mesmo mmf :

y -
1

Claudio ©. F. da Silva
ESCR. AUTORIZANM

."'.-'r-' a

[ LA S—

Pelo instrumento particular que deu origem 4 Av. 03, a proprietaria retro qualificada,
inscrita no CNPJMMF n® 60.850.575/0001-25, VENDEU a NELSON DA SILVA, madu
L eom AHA PAULA RIBEIRC DA SILVA, guasficados no R. 02 e na Av. 04, o imdvel
pelo valor de R$26.568,00 (vinte e 'nds mil. quinhentos e sessenta @ oito reais), em.
cumprimento a0 compromisso de venda e mmpra registrado sob o'n® 02, Declarando
a vendédora que tem como objetivo social a comercializagio de H'Fb&um!l que o imével
‘aliénado ndc faz parte de seu alive pamwrm

1’
. da Silva
E,‘)#::n; ﬂrmulm :I -

..-'" \\\

hipoleca referida na Av.01 nesta matricula, muo_mn_tmw /

R.05, em 14 de ABRIL de 2008, _ - \ ’ Ao

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Telefone: 11 5589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025 2
SAO PAULO ~
FAZENDA &
Cadastro do Imdwvel: 246.047.0118-9 <

as

Local do Imovel:

R DOMA ELOA DO VALLE QUADROS, 191 - AP 228
STA ETELVIMNA A CDJEQUITIBAS CEP OB4BS-130
Iméwvel localizado alem da 2° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R DOMNA ELOA DO VALLE QUADROS, 191 - AP 228
STA ETELVINA A CDJEQUITIBAS CEP DB485-130

Contribuinte{s):
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorposada (m?): 4.851 Testada {m): 98,73
Area ndo incorporada (M) [i] Fracaa ideal: 0.0104
HArea otal (m?): 4.851

Dados cadastrais da construgao:

Area construlda {m?): 49 Padria da construgio: 2-A
Area ocupada pela construcao {m): 1.163 Uso;  resldencia
Ane da eonstrucao conigido: 1996

Valores de m?® [R$):
- die terreno: 326,00
- da consirucho: 1.783,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incorporada: 23.776.00
- da drea nao Incorparada; 0,00
- da constrecio: 43 684,00
Base de cdlewlo do IPTLE G7.460,00

Ressalvado o direilo da Fazenda Pabbca do Municipio de 530 Paule atalizar os dades constantes do Cadastio
Irsabilidria Fiscal, apurados cu verilicados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio Elbrﬂhgiﬂl.'l [l
esla cerlidao, a Secretara Municipal da Fazenda CERTIFICA que o6 dados cadastrals acima foram utilzados no
lancamenta do Imposto Predial e Tarritoral Urbano do imdvel do exercicio de 2025

Certiddo expedida via Internat - Portaria SF n® 00872004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confimmada, ate o dia 28/08/2025, em

hittphwww. prefeitura. sp.gov. brickdade/secretariasifinancas/servicosicedidoes/

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2025
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